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Realisierung eines Nahversorgungszentrums auf dem Seger-Areal

Ausgangssituation

&

@

= Die Mibeg Development GmbH (MIBEG) plant die Realisierung eines Nahversorgungszentrums auf dem sog. Seger-Areal, einer
Konversionsflache im nordlichen Kernstadtgebiet von Minnerstadt.

Der in der Aufstellung befindliche vorhabenbezogene Bebauungsplan "Einzelhandel westlich der Meininger Stralde " sieht dabei die
Festsetzung folgender Flachen vor:

[m]

Edeka Lebensmittelvollsortimenter mit max. 1.320 m? Verkaufsflache (Verlagerung des bereits an der "Untere Au" ansassigen Anbieters
Frischemarkt Bauer)

Getrankemarkt mit max. 880 m? Verkaufsflache

Lebensmittel-Discounter mit max. 1.200 m? Verkaufsfldche

Drogeriemarkt mit max. 750 m? Verkaufsflache

Summe der Verkaufsflichen max. 4.150 m?

Gastronomie max. 200 m? Nutzflache

Zeitgleich soll der Altstandort von Edeka (Frischemarkt Bauer) an der "Untere Au" iberplant werden, sodass dort zukilinftig kein
Lebensmittelmarkt mehr zuldssig ist. Ebenfalls hat der Stadtrat von Miinnerstadt die Aufhebung des Bebauungsplanes "Sondergebiet
Einzelhandel" im Bereich "AuRere Lache" beschlossen.

Eine Vorabstimmung mit der Regierung von Unterfranken ist bereits erfolgt. Zur fachlichen Absicherung ist demnach gutachterlich nach-
zuweisen, dass durch die Realisierung des Nahversorgungszentrums keine negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sowie
die wohnortnahe Grundversorgung im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO ausgeldst werden.

Die BBE Handelsberatung legt hiermit eine entsprechende absatzwirtschaftliche Auswirkungsanalyse vor, die im weiteren Genehmigungs-
verfahren als fundierte Entscheidungsgrundlage Verwendung finden kann.

© BBE Handelsberatung GmbH. All rights reserved. Proprietary and confidential.



Datengrundlagen der Untersuchung

Methodische Vorgehensweise

Vor-Ort-Recherchen Erhebung relevanter Umsatzschatzung Nutzung sekundar-

Anbieter statistischer Daten
o >

i > EQ

V
222l

@
N = Hierzu gehoren vor allem = Umsatzschatzung fur die ) Verwendung von aktuellen
® Durchfiihrung von 3 ; Datenmaterialien der BBE-
Vor-0Ort-Recherchen zur strukturp.ragenfje erfa§sten Emzelhan“dels- Marktforschung (z. B. Kauf-
e Lebensmittelmarkte (v. a. betriebe unter Bertck- UNg {z. B.
Bewertung der ortlichen Lebensmittel-Discounter, sichtigung der standort- kraftkennziffern auf
Einzelhandelsstrukturen im Super-/ Verbrauchermarkte, bezogenen Rahmen- Gerr)emdeeben.e.und
Dezember 2024 Drogeriemarkte, Getranke- bedingungen sowie sortimentsspezifische
markte) im Untersuchungs- branchen- und betriebs- Pro-Kopf-Ausgaben)
gebiet. formenspezifischer

= Aufbereitung relevanter
sekundarstatistischer Daten
und Informationsquellen
(u. a. Zentrenkonzept der
Stadt Minnerstadt, Einzel-
handels- und Zentrenkonzept
Bad Kissingen, ISEK-Bericht
Bad Neustadt).

Leistungskennziffern

© BBE Handelsberatung GmbH. All rights reserved. Proprietary and confidential.



Inhaltsverzeichnis

Ausgangssituation und methodische Vorgehensweise

n Projektplanung n

Makro- und Mikrostandort

4  Wettbewerbssituation 14
5 Einzugsgebiet und Kaufkraftpotenzial 29
6 Marktabschopfung und Umsatzleistung des Planvorhabens 33
7  Umverteilungseffekte 39
8 Stadtebauliche Bewertung 50

9 Zusammenfassung / Fazit 54

© BBE Handelsberatung GmbH. All rights reserved. Proprietary and confidential.



Neubau eines Nahversorgungszentrums auf dem Seger-Areal

Projektplanung

* Die Mibeg Development GmbH (MIBEG) plant die Realisierung eines
Nahversorgungszentrums auf dem sog. Seger-Areal, einer Konversions-
flache im nordlichen Kernstadtgebiet von Miinnerstadt.

= Dabei sind folgende Nutzungsarten vorgesehen.

Lebensmittelvollsortimenter mit max. 1.320 m? Verkaufs-

flache
Lebensmittel-Discounter mit max. 1.200 m? Verkaufs-

flache

Getrankemarkt mit max. 880 m? Verkaufsflache
Drogeriemarkt mit max. 750 m? Verkaufsflache
Summe der Verkaufsflaichen max. 4.150 m?
Gastronomie max. 200 m?2 Nutzflache

= Die dulRere verkehrliche ErschlieRung erfolgt im Wesentlichen Uber die
StralRe Untere Au im Westen sowie erganzend Uber eine neu geschaffene
direkte Einfahrt von der Meininger StralRe (B 287).

= Zudem sind 156 ebenerdige Pkw-Stellplatze unmittelbar vor den Einzel-
Quelle: MIBEG Development GmbH, 06.03.2024 handelsmarkten geplant

© BBE Handelsberatung GmbH. All rights reserved. Proprietary and confidential.
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Minnerstadt ist Grundzentrum im Landkreis Bad Kissingen

Makrolage

Burkardroth
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Die Stadt Munnerstadt liegt im Landkreis Bad Kissingen im Regierungs-
bezirk Unterfranken. Die Stadt befindet sich in einer Scheitellage zwischen
den gemeinsamen Oberzentren Bad Kissingen im Siidwesten (rd. 12 km)
sowie Bad Neustadt a. d. Saale im Norden (rd. 10 km).

Die Stadt Munnerstadt ist gemald Regionalplan der Region Main-Rhon
(Stand: 30.01.2024) als Grundzentrum ausgewiesen. Damit erfahrt die
Stadt eine Klassifizierung als zentraler Ort. In den Grundzentren der
Region soll das bestehende Angebot an zentralortlichen Einrichtungen der
Grundversorgung fiir die Einwohner ihres Nahbereiches dauerhaft vor-
gehalten und bedarfsgerecht weiterentwickelt werde

Die Stadt setzt sich aus dem geschlossenen Siedlungskorper des Haupt-
ortes Minnerstadt sowie 11 Ortsteilen (Althausen, Briinn, Burghausen,
Fridritt, Kleinwenkheim, GroRwenkheim, Maria-Bildhausen, Reichenbach,
Seubrigshausen, Wermerichshausen, Windheim) zusammen.

Das Stadtgebiet wird von der BundesstraRe 287 von Siid-West nach Nord-
Ost durchquert. Rd. 1 km 6stlich der Stadt verlauft die Bundesautobahn 71
mit der Anschlussstelle Minnerstadt. Das Unterzentrum ist durch die
Regionalzugstrecke Schweinfurt-Erfurt an das regionale Schienennetz
angeschlossen. Eine Anbindung an den OPNYV ist durch mehrere Buslinien
gewahrleistet.

© BBE Handelsberatung GmbH. All rights reserved. Proprietary and confidential.



Soziookonomische Daten spiegeln den Charakter einer Kleinstadt im
landlichen Raum wider

Strukturdaten des Makrostandortes
Bad Kissingen,

Strukturdaten Miinnerstadt, St Landkreis Bayern Deutschland
Grundzentrum - - : Im Gegensatz zum LK Bad Kissingen
wie auch dem Landesdurchschnitt
7.596 104.567 13.369.393 84.358.845 weist die Stadt Mlnnerstadt seit dem
7.624 103.100 12.930.751 82.526.522 Jahr 2017 eine leicht negative Be-
04 14 34 22 volkerungsentwicklung auf.
21 20 21 20 Die Arbeitslosenquote in der Stadt
Bevélkerungsprognose 2023-2035 in % . -1,2 0,8 -1,7 rangiert mit rd. 3,2 % auf dem Niveau
:]r:;irt:sogzrr‘g::::ehl:itofozozg) 3 3,2 3,2 3,4 5,7 des Landkreises und leicht unter dem
Landesdurchschnitt. Der Pendlersaldo
5 003 0517 438355 fallt mit -367 Personen negativ aus.
2.370 e 255 Der einzelhandelsrelevante Kaufkraft-
2.791 36.105 5.925.202 33.800.611 |ndex der Stadt rangiert m|t einem
91,7 86,2 110,6 100,0 Wert von 93,9 spirbar unter dem
7.089 7.377 8.012 7.547 Landes- und Bundesdurchschnitt.

1) GemafR Statistischen Berichten der jeweiligen Statistischen Landeséamter sowie geméan Auskunft des Statistischen Bundesamtes in Wiesbaden.
2) Die Angaben zur kiinftigen Entwicklung der Bevdlkerung beziehen sich auf den jeweiligen Kreis/kreisfreie Stadt und wurden den Prognosen der jeweiligen Statistischen Landesamter
(Statistisches Landesamt Bayern) entnommen; auf dieser Grundlage wurden die dargestellten Veréanderungsraten berechnet. Bezugsjahr: 2023.

3) Gemaf’ Auskunft der Bundesagentur fir Arbeit in Nurnberg (alle zivilen Erwerbspersonen insgesamt) und Statistik Nord. Fur kreisangehdrige Stadte/ Gemeinden werden keine Arbeitslosenquoten veréffentlicht;
ersatzweise werden die Arbeitslosengquoten des Kreises herangezogen. Stand: 2023

4) GemalR Auskunft der Bundesagentur fur Arbeit in Nurnberg; Arbeitsmarkt in Zahlen auf Gemeinde-, Kreis und Bundesebene; Stand: 30.06.2023
5) BBE!CIMA!MB-Research Einzelhandelskaufkraft, eigene Berechnung mithilfe von statistisch gemittelten Werten (gewichtete Mittelwerte). 9
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Projektstandort ist als B-Zentrum mit Entwicklungspotenzial eingestuft

Zentrenkonzept der Stadt Minnerstadt 2013
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Quelle: Markt- und Standortgutachten sowie Zentrenkonzept Minnerstadt, 2013, S. 66

= Das Zentrenkonzept der Stadt Miinnerstadt (GfK) aus dem Jahr 2018

ordnet den Standortbereich des geplanten Nahversorgungszentrums als
B-Zentrum ("Untere Au") ein.

Der Standortbereich wird im Zentrenkonzept von Minnerstadt als zentral

im Kernort gelegen sowie als etablierter Versorgungsstandort mit Waren
des taglichen Bedarfs charakterisiert (S. 70).

Dariuber hinaus formuliert das Zentrenkonzept der Stadt Miinnerstadt auf
Seite 77 folgende Entwicklungsperspektiven fiir den Standortbereich des
geplanten Nahversorgungszentrums: "Die Untersuchung zeigt, dass ins-
besondere das B-Zentrum Gewerbegebiet Untere Au unter MafSgabe eines
Abrisses der Altimmobilie von Edeka das Potenzial bietet einen ein-
deutigen einzelhdindlerischen Kristallisationspunkt neben der Innenstadt
zu bilden. Dies begriindet sich nicht zuletzt in der derzeitigen Prdsenz des
grofSfldichigen Edeka Supermarktes sowie den im Umfeld agierenden
Einzelhdndlern. Eine mégliche Angebotsausweitung im periodischen
Bedarfsbereich mit einem zusdétzlichen Lebensmittel-Discounter, in Ver-
bindung mit einem zeitgemdfSen Auftritt des schon am Standort be-
findlichen KiK (auf einer neuen Fléiche), diirfte den ohnehin gut frequen-

tierten Standort nachhaltig als einen Ergdnzungsstandort zur Innenstadt
stérken."

10
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Stadtebauliche Kernstadtlage mit guter verkehrlicher Anbindung

sowie fufdlaufigen Nahpotenzial

Mikrostandort

Quelle: © OpensStreetMap contributors, Map layer by Esri,
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= Der Projektstandort des geplanten Nahver-

sorgungszentrums befindet sich in der Kernstadt
von Minnerstadt in verkehrsglinstiger Lage west-
lich der Meininger StraRe (B 287) in raumlicher
Ndhe zum nordlichen Stadteingang.

Der Sandortbereich wird derzeit noch durch die
Seger Recycling und Transporte GmbH genutzt und
weist zusammen mit einer Avia Tankstelle einen
gewerblichen Charakter auf. Unmittelbar sidlich
des Projektareals befindet sich der zu verlagernde
Edeka (Bauer) Supermarkt nebst KiK Textil-
discounter. Unmittelbar 6stlich des Standort-
bereiches - vis-a-vis der B 287 - grenzt ein Wohn-
gebiet an und die Munnerstadter Innenstadt
befindet sich rd. 400 m sudlich. Der Projektstandort
verfligt somit Uber ein fulRlaufiges Nahpotenzial
und weist eine einzelhdandlerische Vorpragung auf.
Die nichstgelegene OPNV-Haltestelle (Bushalte-
stelle Coburger Stral3e) befindet sich rd. 300 m
sudlich.

In Summe kann dem Standortbereich somit eine
stadtebaulich integrierte Lage attestiert werden.

11



Mikrostandort

Fotodokumentation

12
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Sondergebietsausweisung

Genehmigungsrechtliche Situation

= Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Einzelhandel

= westlich der Meininger StraRRe" sollen die bauplanungsrechtlichen Voraus-

== setzungen fur die Umsetzung des geplanten Vorhabens zur Errichtung eines
Nahversorgungszentrums mit einer Verkaufsflache von insgesamt max. 4.150 m?
zuzuglich einer Flache von max. 200 m? fiir Gastronomie geschaffen werden, der
klinftig die Festsetzungen der bislang geltenden rechtswirksamen Bebauungs-
plane ersetzt.

Stadt Miinnerstadt, Kernstadt
Vorhabenbezogener Bebauungsplan

"Einzelhandel westlich der Meininger Strae"

= Von der Gesamtverkaufsflache sollen maximal 1.320 m? auf den Lebensmittel-
markt, maximal 880 m? auf den Getrankemarkt zuziglich Gastronomie/Café mit
Bestuhlung mit einer Flache von maximal 200 m?, maximal 750 m? auf den
Drogeriemarkt sowie maximal 1.200 m? auf den Discount-Lebensmittelmarkt
entfallen.

= |m vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird fiir den Bereich des geplanten
Nahversorgungszentrums demnach ein entsprechendes Sondergebiet fiir den
grol¥flachigen Einzelhandel gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO mit differenzierten
Festsetzungen zu den zuldssigen Einzelhandelsnutzungen festgesetzt.

= |m Rahmen des Genehmigungsverfahrens ist flr die Einzelhandelsplanung u. a.
der Nachweis zu erbringen, dass das Vorhaben keine negativen stadtebauliche
Auswirkungen gem. § 11 Abs. 3 BauNVO auslésen wird.

13
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Lebensmitteldiscounter und -Supermarkte sowie Drogerie-

und Getrankemarkte als wesentliche Wettbewerber

Wettbewerbssituation

Netto ' A

Marken-Discount u

E REWE I 4] I

EDEKA Kaufland

© BBE Handelsberatung GmbH. All rights reserve

Die Wettbewerbsbetrachtung konzentriert sich auf die strukturpragenden
Anbieter von Nahrungs- und Genussmitteln sowie Drogeriebedarf im
Untersuchungsraum.

Zu den Wettbewerbern zahlen vorwiegend die Lebensmitteldiscounter
und —Supermarkte sowie Drogerie- und Getrankefachmarkte. Diese weisen
eine grolRe Sortimentsliberschneidung mit dem Vorhaben auf und dienen
dem Versorgungseinkauf.

Das Lebensmittelhandwerk oder spezialisierte Lebensmittelfachgeschafte
(z. B. Obst- und Gemisehandel) bzw. der sonstige Fachhandel sowie
Biofachmarkte stehen — malRRgeblich aufgrund einer anderen Angebots-
ausrichtung bzw. Kundenansprache — nur untergeordnet im Wettbewerb
mit dem Planvorhaben.

Gleichwohl werden die kleinteiligen Lebensmittelgeschafte und
Ladenhandwerksbetriebe in den zentralen Versorgungsbereichen in die
Wettbewerbsbetrachtung einbezogen.

15
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Untersuchungsraum fokussiert sich auf die Angebotsstrukturen zwischen

BBE

den gemeinsamen Oberzentren Bad Neustadt a.d. Saale und Bad Kissingen

Regionale Wettbewerbssituation im Uberblick
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Der vom Verbraucher in der Regel akzeptierte
Zeit- und Wegeaufwand fiir den (regel-
maligen) Einkauf nahversorgungsrelevanter
Sortimente ist stark begrenzt.

Vor diesem Hintergrund konzentriert sich die
Wettbewerbsbetrachtung auf die relevanten
Angebotsstrukturen zwischen den gemein-
samen Oberzentren Bad Neustadt a.d. Saale
sowie Bad Kissingen.

In Bad Neustadt a.d. Saale weisen in erster
Linie die projektrelevanten Angebots-
strukturen im Gewerbegebiet Saalestralle, im
Umfeld der Pecht Einkaufswelt sowie im
Industriegebiet-Nord eine sehr hohe Wett-
bewerbsrelevanz auf.

In der stdlich lokalisierten Kurstadt Bad
Kissingen sind, unter wettbewerbsseitigen
Gesichtspunkten, insbesondere die Wett-
bewerbsstrukturen im Umfeld der Spitzwiese
sowie am Fachmarktstandort ehem. Kaserne
zu nennen.
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Innenstadt von Miinnerstadt

Wettbewerbssituation — Innenstadt/Altstadt Minnerstadt

S0by, . .
2 S ictibewerbssirakior Zentraler Versorgungsbereich Miinnerstadt
Innenstadt von Miinnerstadt
- _ Tante Enso, Ladenhandwerk, Naturkost
Versorgungsbereich
Innenstadt
@ WetibgwstberAtonahl) = Die Innenstadt bzw. Altstadt von Miinnerstadt definiert sich durch den Verlauf der nahezu
1 e et komplett erhaltenen historischen Stadtmauer, die den mittelalterlichen Stadtkern umschlieRt.
' e Dieser Bereich ist im Zentrenkonzept als zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen.
¢ — | 5 Naturkostladen Miirsch . . R R . .
d e t = Der historische Marktplatz sowie die von Nord nach Stid verlaufende Hauptverkehrsachse Veit-
StoR-StraRe / RiemenschneiderstraRe bilden die Hauptgeschiftslage der Minnerstadter

Innenstadt.

= Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten weist der zentrale Versorgungsbereich (Innenstadt)
zwar eine Vielzahl historischer Gebdaudeensemble mit einer hohen Aufenthaltsqualitat auf,
jedoch bieten die klein parzellierten GrundstlicksgroBen sowie Denkmalschutzauflagen kaum
Potenzialflachen zur Ansiedlung von grof3flachigen Einzelhandelsformaten.

= Vor diesem Hintergrund existiert in der Innenstadt von Miinnerstadt auch kein gro3flachiger
bzw. filialisierter Lebensmittelmarkt. Als flachenseitig groRter Anbieter ist der hybride 24/7-
Lebensmittelmarkt von Tante Enso mit knapp 400 m? Verkaufsfliche zu nennen. Das weitere
nahversorgungsrelevante Angebot setzt sich aus Betrieben des Ladenhandwerks (2x Backerei,
Metzgerei) sowie einem kleinen Naturkostladen zusammen.

= Wettbewerber: Tante Enso (rd. 400 m? Verkaufsflache), Ladenhandwerk, Naturkost

= Marginale Wettbewerbsrelevanz der projektrelevanten Anbieter

17
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Sonstiges Stadtgebiet von Munnerstadt

Wettbewerbssituation

Erganzungsstandort
Bahnhofstrafie
Netto, ABO Getrankemarkt

= An der innerstadtischen UmgehungsstralRe
B 287 unmittelbar westlich der Altstadt
befindet sich der Erganzungsstandort
Bahnhofstralie.

= |n diesem Bereich befinden sich ein Netto-
Markendiscounter (rd. 780 m? Verkaufs-
flache) zzgl. Backerei sowie ein ABO
Getrankefachmarkt (rd. 450 m? Verkaufs-
flache).

= Hohe Wettbewerbsrelevanz zum Projekt-
vorhaben, aufgrund der z.T. systemgleichen
Betriebstypen sowie der raumlichen Nahe.

© BBE Handelsberatung GmbH. All rights reserved. Proprietary and confidential.

Solitirstandorte
Edeka, Getranke Duinisch

Unmittelbar stdlich des Projektstandortes
befindet sich der Anbieter Frischemarkt
Bauer (Edeka) mit einer Verkaufsflache von
rd. 1.770 m2. Der Anbieter wird bei
Realisierung des Projektvorhabens in das
neue Nahversorgungszentrum verlagern.

Im Gewerbegebiet am Schindberg befindet
sich der Anbieter Getranke Dunisch, der sich
jedoch auf den Lieferdienst von Getranken
spezialisiert hat.

Keine Wettbewerbsrelevanz, da der Anbieter
Edeka integraler Bestandteil des neuen Nah-
versorgungszentrums wird und der Ge-
trankelieferant auf den Lieferdienst spe-
zialisiert ist.
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Ortsteile von Miinnerstadt

Wettbewerbssituation

Ortsteil GrofdBwenkheim
Nah & Gut, Ladenhandwerk

Der MUnnerstadter Ortsteil GroRwenkheim
befindet sich rd. 10 km 06stlich des
Projektstandortes.

Im Ortszentrum befindet sich ein Nah & Gut
Lebensmittelmarkt (rd. 400 m? Verkaufs-
flache) sowie eine Backerei und Metzgerei.

Keine Wettbewerbsrelevanz, da der Anbieter
Nah & Gut sowie das Ladenhandwerk nahe-
zu ausschlieRlich auf die Wohnbevdlkerung
im Ortsteil ausgerichtet ist und eine deu-
tliche Entfernung zum Projektstandort
vorliegt.

Ortsteil Kleinwenkheim

Hofladen

Der Miunnerstadter Ortsteil Kleinwenkheim
befindet sich rd. 7 km 6stlich des Projekt-
standortes.

Am 0Ostlichen Ortsende ist auf den Land-
wirtschaftsbetrieb Schlembach mit einem
angegliederten Hofladen (rd. 60 m? Ver-
kaufsflache) hinzuweisen.

Keine Wettbewerbsrelevanz, aufgrund einer
spezifischen Zielgruppenansprache sowie
hofeigener Produktpalette und Preis-
ausrichtung.

© BBE Handelsberatung GmbH. All rights reserved. Proprietary and confidential.

Ortsteil Althausen

Getranke Beck

Der Miinnerstadter Ortsteil Althausen
befinden sich rd. 3,5 km 6stlich des
Projektstandortes.

Am nordlichen Ortsrand befindet sich der
Anbieter Getranke Beck (rd. 450 m?), der
sich auf den Lieferdienst spezialisiert hat.

Keine Wettbewerbsrelevanz, aufgrund der
Spezialisierung auf den Lieferdienst.
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Innenstadt von Bad Neustadt a.d. Saale

Wettbewerbssituation — Innenstadt/Altstadt Bad Neustadt a.d. Saale

‘A
St2445 St 2445
Re -
@

Otto-Hahn-StraRke

-
. Ge’bersp[qd

NES 9

Wettbewerbsstruktur
Innenstadt von Bad Neustadt
a. d. Saale

Zentraler
Versorgungsbereich
Innenstadt

Hauptwettbewerber
(Auswahl)
Miuiller Drogeriefachmarkt
Backerei Kirchner
Backerei Beck
Naturkost
Nah & Gut

VoA WwN e

>z

a;
o
o
=1

Zentraler Versorgungsbereich Bad Neustadt a.d. Saale
Drogerie Miiller, Nah & Gut, Ladenhandwerk, Naturkost

= Die Innenstadt bzw. Altstadt von Bad Neustadt a.d. Saale definiert sich durch den Verlauf der
z.T. erhaltenen historischen Stadtmauer, die den mittelalterlichen Stadtkern umschlief3t. Dieser

Bereich ist im Integrierten Stadtentwicklungskonzept (2010) als zentraler Versorgungsbereich
ausgewiesen.

= Aufgrund der liberwiegend historischen Gebdaudeensemble sowie kleinflachigen Parzellen-
struktur, prasentiert sich der innerstadtische Einzelhandelsbesatz in erster Linie kleinflachig
strukturiert. Der Einzelhandelsbesatz fokussiert sich vor allem auf den Bereich des Markt-
platzes, die zur Fullgangerzone ausgebaute HohnstraRe sowie die SporleinstraRe.

= Unter wettbewerbsseitigen Gesichtspunkten ist insbesondere auf den gro¥flachigen Dro-
geriefachmarkt Miiller (rd. 2.000 m? Verkaufsflache) am Marktplatz hinzuweisen. Des Weiteren
befindet sich in der Sporleinstrake der Lebensmittelmarkt Nah & Gut (rd. 550 m? Verkaufs-
flache). Dartiber hinaus wird das Lebensmittelangebot durch zwei Spezialanbieter (Euphrat-
Markt, Aleppo-Markt), Naturkost und Ladenhandwerk arrondiert.

Wettbewerber: Miller Drogeriemarkt (rd. 2.000 m? Verkaufsflache), Nah & Gut (rd. 550 m?
Verkaufsflache), orientalische Lebensmittel, Ladenhandwerk

Geringe Wettbewerbsrelevanz der projektrelevanten Anbieter
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Sonstiges Stadtgebiet von Bad Neustadt a.d. Saale

Wettbewerbssituation

Gewerbegebiet Saalestrafie

U.a. tegut, Aldi, Lidl, dm, Mix Markt

In der stidwestlich Kernstadt von Bad
Neustadt a.d. Saale befindet sich in verkehrs-
glinstiger Lage das Gewerbegebiet an der
Saalestralle.

In diesem Bereich haben sich eine Reihe von
filialisierten Anbieter im Bereich der Nahver-
sorgung angesiedelt. Zu nennen sind u.a. die
Anbieter tegut (rd. 2.000 m? Verkaufsflache),
dm (rd. 600 m?), Lidl (rd. 1.200 m?), Aldi (rd.
800 m?) sowie ein Mix Markt und Getranke
Sagasser. Dariiber hinaus entsteht derzeit ein
logo-Getrankefachmarkt (rd. 450 m?) an der
Schweinfurter Stralle.

Sehr hohe Wettbewerbsrelevanz zum
Projektvorhaben, da es sich um einen
leistungsstarken Standortverbund handelt,
der eine unmittelbare stralRenverkehrliche
Anbindung nach Miinnerstadt aufweist.

© BBE Handelsberatung GmbH. All rights reserved. Proprietary and confidential.

Industriegebiet-Nord

E-Center, Norma, Aldi

Der Standortbereich befindet sich im
nordlichen Stadtgebiet mit verkehrs-
orientierter Ausrichtung.

In diesem Bereich agieren ein E-Center

(rd. 2.500 m? Verkaufsflache), ein Aldi
Lebens-mitteldiscounter (rd. 950 m?) sowie
ein Norma-Markt. Letzterer wird derzeit auf
einem Nachbargrundstiick zusammen mit
der Backerei Pappert sowie einer Filiale von
Burger King auf einer Verkaufsflache von rd.
1.100 m? neu errichtet.

Hohe Wettbewerbsrelevanz, aufgrund der
leistungsstarken Fachmarkte (u.a. toom-
Baumarkt) im Standortumfeld sowie der
guten verkehrlichen Erreichbarkeit nach
Munnerstadt.
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Sonstiges Stadtgebiet von Bad Neustadt a.d. Saale

Wettbewerbssituation

Pecht Shoppingwelt
Kaufland

Im 6stlichen Stadtgebiet, stdlich des
Siemens-Werkes, befindet sich eine Fach-
marktagglomeration (Pecht Shoppingwelt).

In diesem Bereich haben sich eine Reihe von
groRflachigen Einzelhandelsfachmarkte (u.a.
Pecht Mode, Pecht Living, Pecht Sport,
Media Markt, Sonderpreis Baumarkt, Action)
sowie ein Kaufland SB-Warenhaus mit rd.
3.200 m? Verkaufsflache niedergelassen.

Aufgrund der sehr leistungsstarken und tber-
regional ausstrahlenden Fachmarkte im
Umfeld des Kaufland-Standortes, diirfte das
SB-Warenhaus eine sehr hohe Wettbewerbs-
relevanz zum projektierten Nahversorgungs-
zentrum in Milnnerstadt aufweisen.

Sonstige Solitarstandorte

U.a. tegut, Netto

Im westlichen sowie noérdlichen Stadtgebiet
von Bad Neustadt a.d. Saale ist u.a. auf zwei
weitere Lebensmittelmarkte (tegut, Netto)
hinzuweisen, die als Solitdrstandorte
agieren.

In der stidwestlich von Bad Neustadt a.d.
Saale lokalisierten Gemeinde Hohenroth
befindet sich zudem ein weiterer tegut-
Standort (rd. 650 m? Verkaufsflache).

Geringe Wettbewerbsrelevanz, da die
Anbieter als Solitdarstandorte agieren und
Uberwiegend auf das Nahpotenzial der
angrenzenden Wohnbebauung (Wohn-
gebietslage) ausgerichtet sind.

© BBE Handelsberatung GmbH. All rights reserved. Proprietary and confidential.
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Innenstadt von Bad Kissingen

Wettbewerbssituation — Innenstadt Bad Kissingen

0 ) oof 8% S’Q-'—[-\f . Zentraler Versorgungsbereich Bad Kissingen
| e N 1P

U.a. Drogerie Miiller, Edeka

D 4
@
\ 5, 50\ = Die Innenstadt von Bad Kissingen ist liberwiegend als Fullgangerzone ausgebaut, wobei die
. “l% Qy} malgeblichen Einkaufslagen neben dem Marktplatz die Obere MarktstralRe, die Untere
o £ ' 4 MarktstralRe, die Brunnengasse, die Ludwigstralle sowie die Kirchgasse bilden.
O\Q % . }3(\ :J?G 2 \}géj‘é = Hinsichtlich der Besatzstruktur bestimmen innerhalb des zentralen Haupteinkaufsbereiches
Y 4 ‘OO I 'E: "¢ af uberwiegend kleinflachige und z.T. mittelgroBe Anbieter das Bild, wobei das Angebot sehr
&7 * ¢ = stark auf das touristische bzw. Kurklientel ausgerichtet ist.

Hauptwettbewerber Innenstadt . . L. .. .. .
von Bad Kissingen o = Unter wettbewerbsseitigen Gesichtspunkten ist in erster Linie auf den Miiller Drogerie-

Q Projektstandort 4 ‘ ¢ : ‘Q fachmarkt (rd. 450 m? Verkaufsflache) in der A-Einkaufslage LudwigstralRe hinzuweisen sowie
rojeitstander ' ; - e den Edeka-Markt (rd. 750 m? Verkaufsflache) in der Von-Hessing-StralRe). Das Weitere Lebens-

= mittelangebot setzt sich in erster Linie aus einer Reihe von Ladenhandwerksbetrieben sowie
n-d spezifischen Fachgeschaften (z.B. Bad Kissinger Teehaus, Feinkost Faber, Genuss Raum) zu-

(

\ sammen.

1 _-_' Erganzugsbereich

Zentraler Versorgungsbereich
Innenstadt

. Hauptwettbewerber (Auswahl)

1 Edeka

2 Miiller Drogerie
N

= Hauptwettbewerber: Miiller Drogeriemarkt (rd. 450 m? Verkaufsflache), Edeka (rd. 750 m?
Verkaufsflache)

o <>\3(w<//&/e/

——— BBE i Q 9 \is . . .
A = % e P o O T 4 = Marginale Wettbewerbsrelevanz der projektrelevanten Anbieter
\/‘\ - ap caritibiors, Mapayer vF;m,RﬁJande\ibeﬂung(_‘@%

Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzept Bad Kissingen, 2009
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Sonstiges Stadtgebiet von Bad Kissingen

Wettbewerbssituation

Fachmarktlage Spitzwiese

U.a. E-Center, Aldi, Lidl, Norma, dm

Im nordostlichen Kernstadtgebiet von Bad
Kissingen haben sich entlang der Strallen-
zlige Spitzwiese/Hartmannstrae eine Reihe
von nahversorgungsrelevanten Anbietern
angesiedelt.

Zu nennen sind dabei u.a. ein E-Center (rd.
2.000 m? Verkaufsflache) sowie die discount-
orientierten Anbieter Lidl (rd. 800 m?), Aldi
(rd. 750 m?) und Norma (rd. 900 m?), die
durch einen dm-Drogeriemarkt (rd. 550 m?)
erganzt werden.

Hohe Wettbewerbsrelevanz zum Projekt-
vorhaben, da es sich um einen leistungs-
starken Standortverbund handelt, der eine
direkte verkehrliche Anbindung via B 287 in
Richtung Minnerstadt aufweist.

© BBE Handelsberatung GmbH. All rights reserved. Proprietary and confidential.

Fachmarktstandort ehemalige
Kaserne

Kaufland, logo Getrankemarkt

= Die Fachmarktlage befindet sich im
nordlichen Stadtgebiet von Bad Kissingen.

= |n diesem Bereich agieren, neben einem
Hellweg Baumarkt sowie weiterer Einzel-
handelsfachmarkten mit aperiodischen
Bedarfsgiitern, ein Kaufland SB-Warenhaus
(rd. 3.400 m? Verkaufsflache) sowie logo
Getrankemarkt (rd. 450 m?2).

= Splrbare Wettbewerbsrelevanz zum
leistungsstarken Anbieter Kaufland.
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Sonstiges Stadtgebiet von Bad Kissingen

Wettbewerbssituation

Gewerbegebiet Bad Kissingen
Sud
Aldi, Netto (Rewe Planung)

Fachmarktstandort Garitz-Sid

Tegut, Norma, denn’s Biomarkt, dm,
logo Getrankefachmarkt

= Das Gewerbegebiet befindet sich am
sldlichen Stadteingang von Bad Kissingen
mit direkter verkehrlicher Anbindung zur B
286.

= |m studwestlich gelegenen Stadtteil Garitz
befindet sich eine Fachmarktlage mit
direkter verkehrlicher Anbindung zur B 286.

= Neben den Anbietern Pflanzenmarkt
Schiereth, Expert, Takko und Deichmann
agieren hier die Lebensmittelmarkte tegut
(rd. 1.800 m? Verkaufsflache), Norma
(rd. 800 m?) und denn's Biomarkt (rd. 700
m?) sowie ein logo Getrankefachmarkt (rd.
450 m?) und dm Drogeriemarkt (rd. 550 m?).

= Am Standort befinden sich die Lebensmittel-
discounter Aldi (rd. 800 m? Verkaufsflache)
sowie Netto (rd. 1.000 m?). Dartiber hinaus
bestehen bereits konkrete Planungen einen
Rewe-Markt auf dem ehem. Geldnde der
Zaak Gartnerei, nordlich des Standort-
bereiches, zu realisieren. Baurecht besteht
hierfir jedoch noch nicht.

= Geringe/marginale Wettbewerbsrelevanz, da
vergleichbare Standortlagen eine kiirzere
Zeit-Wege-Distanz in Richtung Minnerstadt = Geringe/marginale Wettbewerbsrelevanz, da
aufweisen. leistungs-starkere Standortlagen eine
kiirzere Zeit-Wege-Distanz in Richtung
Minnerstadt aufweisen.
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Sonstiger Untersuchungsraum

Wettbewerbssituation

Markt Mafdbach

Rewe, Norma, Ladenhandwerk

Der Markt MaRbach befindet sich rd. 13 km =
stidwestlich der Stadt Minnerstadt.

Am sudlichen Ende des MaRbacher Sied-

lungsgebietes befindet sich ein Norma =
Lebensmittelmarkt (rd. 1.000 m? Verkaufs-
flache) sowie ein Rewe Lebensmittel-
vollsortimenter (rd. 1.700 m? Verkaufs-
flache). Dartiber hinaus wird das Lebens-
mittelangebot durch Betriebe das
Ladenhandwerks abgerundet.

Aufgrund der langeren Zeit-Wege-Distanzen
zu den Stadten Bad Kissingen sowie dem
sidlich gelegenen Schweinfurt, die aktuell
im Fokus der MaBbacher Bevélkerung
stehen, dirfte mit Realisierung des Nah-
versorgungszentrums in Minnerstadt eine
splirbare Intensivierung der Einkaufsver-
flechtungen einhergehen.

Gemeinde Niudlingen
Tegut, Ladenhandwerk

Die Gemeinde Nudlingen befindet sich rd. 7
km stidwestlich von Minnerstadt
unmittelbar an der B 287.

In einem Gewerbegebiet am Ortsrand be-
findet sich ein tegut Supermarkt (rd. 650 m?
Verkaufsflache), im Ortszentrum zwei
Ladenhandwerksbetriebe.

Keine Wettbewerbsrelevanz, da der Anbieter
nahezu ausschlieflich der wohnortnahen
Grundversorgung der Gemeinde dient und
Uber keine weitere raumliche Ausstrahlungs-
kraft verfugt.

© BBE Handelsberatung GmbH. All rights reserved. Proprietary and confidential.

Gemeinde Burglauer

Nah & Gut, Ladenhandwerk

Die Gemeinde Burglauer befindet sich rd. 5
km noérdlich von Minnerstadt

Im Ortszentrum ist auf einen kleinflachigen
Nah & Gut Lebensmittelmarkt (rd. 350 m?
Verkaufsflache) hinzuweisen.

Keine Wettbewerbsrelevanz, da der Anbieter
in erster Linie auf die wohnortnahe Grund-
versorgung in der Gemeinde ausgerichtet ist
und keine weitere raumliche Ausstrahlungs-
kraft aufweist.
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Untersuchungsraum mit leistungsstarken Angebotsstrukturen

Verkaufsflachen und Umsatze in den untersuchungsrelevanten Standortbereichen

: Verkaufs- )
Standortkategorie und Hauptwettbewerber L1 Umsatz
flache
in Mio. €

Minnerstadt Innenstadt (ZVB) u.a. Tante Enso 540 3,5
Minnerstadt sonstiges Stadtgebiet u.a. Netto, ABO 2.650 9,5
Miinnerstadt Gesamt 3.190 13,1
Bad Ne“ustadt a.d. Saale Innenstadt (ZVB) 3.160 16,5
u.a. Miiller, Nah & Gut
Bad Neustadt a.d. Saale GW Saalestral}

a eusa' a 'aa'e aalestralRe 6.230 31,7
u.a. tegut, Lidl, Aldi, Mix Markt, dm, Sagasser, logo
Bad Neustadt a.d. Saale Pecht Einkaufswelt

ad Neustadt a ‘ aale Pecht Einkaufswe 5 950 15,9
u.a. Kaufland, Action
Bad Neustadt a.d. Saale Industriegebiet-Nord

ad Neustadt a aale n ustriegebiet-Nor 4.580 25,2
u.a. E-Center, Norma, Aldi
B .d. i i

ad Neustadt a.d. Saale sonstiges Stadtgebiet 5 900 10,4
2x tegut, Netto
Bad Neustadt a.d. Saale Gesamt 18.720 99,7

" nur nahversorgungsrelevante Sortimentsanteile (Nahrungs- und Genussmittel/Drogeriewaren)
BBE Handelsberatung 2024; Rundungsdifferenzen méglich
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Untersuchungsraum mit leistungsstarken Angebotsstrukturen

Verkaufsflachen und Umsatze in den untersuchungsrelevanten Standortbereichen

Verkaufs-

Standortkategorie und Hauptwettbewerber .1 Umsatz'
flache
in Mio. €
Bad Kissingen Innenstadt (ZVB) u.a. Miiller, Edeka 1.500 9,4
Bad Kissi GW Spitzwi
a Issingen pitzwiese 5 600 30’0

u.a. E-Center, Lidl, Aldi, dm, Norma
Bad Kissingen GW ehem. Kaserne u.a. Kaufland, logo 3.030 15,6
Bad Kissingen GW Garitz-Sid

u.a. tegut, dm, Norma, denn's, logo 4.430 23,7
Bad Kissingen Gewerbegebiet-Sid u.a. Netto, Aldi 1.800 9,8
Bad Kissingen Gesamt 15.820 88,5
MaBbach u.a. Rewe, Norma 2.740 15,1
Sonstiger Untersuchungsraum u.a. Nah & Gut, tegut 1.120 5,4

" nur nahversorgungsrelevante Sortimentsanteile (Nahrungs- und Genussmittel/Drogeriewaren)
BBE Handelsberatung 2024; Rundungsdifferenzen méglich
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Angebotsattraktivitat und Distanzen bestimmen die
Einkaufsorientierung

Einzugsgebiet des Planvorhabens

Das Einzugsgebiet umfasst den Raum, in dem die Verbraucher Giberwiegend bzw. zu groRen Teilen das Planvorhaben aufsuchen werden.

Es stellt damit den Teilraum dar, in dem die Ansiedlungsvorhaben eine hohe Versorgungsbedeutung bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten
Ubernehmen werden.

Fiir die Einkaufsorientierung der Bevolkerung sind grundsatzlich folgende Faktoren von Bedeutung:

die Haufigkeit der Bedarfsdeckung in den geplanten Sortimentsbereichen,

der vom Verbraucher in der Regel akzeptierte Zeit- und Wegeaufwand,

die projektrelevante Wettbewerbssituation, wie z. B. die Entfernung und
die Attraktivitdt der relevanten Anbieter im Standortumfeld,

die Attraktivitat der Projektvorhaben, die u.a. durch die Dimensionierung, die Leistungsfahigkeit und
den Bekanntheitsgrad der Betreiber bestimmt wird,

die Qualitat des Projektstandortes, die u.a. aus der verkehrlichen Erreichbarkeit,
der Lage zu Siedlungsschwerpunkten sowie ggf. aus Agglomerationseffekten resultiert.

© BBE Handelsberatung GmbH. All rights reserved. Proprietary and confidential.
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Kompaktes Einzugsgebiet in Scheitellage zwischen Bad Neustadt a.d. Salle

sowie Bad Kissingen

Perspektivisches Einzugsgebiet des Planvorhabens
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BBE

Ein Einzugsgebiet ist grundsatzlich nicht als
statisches Gebilde anzusehen, sondern als
modellhafte Abbildung eines Teilraumes, aus dem
der wesentliche Kundenanteil eines Betriebes
stammt. Darliber hinaus kdnnen diffuse Zuflisse
von auBerhalb des eigentlichen Einzugsgebietes
erwartet werden.

Zone 1: Das Kerneinzugsgebiet des projektierten
Nahversorgungszentrums umfasst das Stadtgebiet
von Minnerstadt mit knapp 7.600 Einwohnern.

Zone 2: Das erweiterte Einzugsgebiet umfasst die
nordlich angrenzenden Gemeinden Burglauer sowie
Strahlungen, in stidlicher Richtung werden die
MaBbacher Gemeindeteile Poppenlauer und
Weichtungen erreicht. In diesem Bereich leben
weitere knapp 4.900 Einwohner.

In Summe verfligt das perspektivische Einzugs-

gebiet aus gutachterlicher Sicht damit Gber eine
Einwohnerplattform von 12.474 Einwohnern.
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Standortadaquates Potenzial im Einzugsgebiet

Nahversorgungsrelevantes Kaufkraftpotenzial im Einzugsgebiet

A

% -

Das vorhabenrelevante Kaufkraftvolumen errechnet sich aus der Multiplikation der Bevélkerungszahl im Einzugsgebiet mit dem
statistisch ermittelten Pro-Kopf-Ausgabebetrag von aktuell ca. 3.388 Euro flir nahversorgungsrelevante Sortimente, wovon

rd. 2.999 Euro auf Nahrungs- und Genussmittel entfallen und rd. 389 Euro auf Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, gewichtet mit der
stadt- oder PLZ-spezifischen Kaufkraftkennziffer. Auf Basis der im Zentrenkonzept fir die Stadt Miinnerstadt erarbeiteten standort-
spezifischen Sortimentsliste (Miinnerstadter Liste, S. 62) werden die Sortimentsbereiche Nahrungs- und Genussmittel, Drogerie-
waren, Blumen, pharmazeutische Bedarf, Apotheken sowie Bilicher/Zeitschriften als nahversorgungsrelevante Sortimente

eingestuft.
Die Hohe der Kaufkraftkennziffer wird durch die Einkommensverhaltnisse der Bevolkerung bestimmt.

Die Kennziffer stellt unabhangig von der StadtgroRe oder dem PLZ-Bereich das Verhaltnis des in der Stadt oder PLZ-Bereich
verfligharen Netto-Einkommens zum Gesamteinkommen in Deutschland dar, welches fiir Ausgaben im Einzelhandel zur Verfligung

steht.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer liegt in der Stadt Minnerstadt bei 97,3 und somit leicht unter dem Bundes-

durchschnitt (= 100,0).

) ) Nahversorgungsrelevante
Bereich Einwohner sung

Kaufkraft
absolut in Mio. €
Zone | = Kerneinzugsgebiet 7.596 33,1
Zone |l = Erweitertes Einzugsgebiet 4,878 21,7

Quelle: BBE Handelsberatung 2024, Einwohnerzahlen nach StraRenabschnitten GfK (2024),
IFH-pro-Kopf-Ausgaben/MBR-Kaufkraftkennziffern (2024)
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Zukiinftig leistungsstarkster Standortverbund im Stadtgebiet von

Miinnerstadt

Die Umsatzleistung des Nahversorgungszentrums (I)

= Die Abschatzung der durch das projektierte Nahversorgungszentrum zu
erwartende Umsatze bildet die Voraussetzung fiir die Prognose der
ausgeldsten Umsatzumlenkungen und der damit verbundenen maoglichen
stadtebaulichen Auswirkungen.

= Die Umsatzerwartung des Vorhabens hangt zunachst von der Betriebsform
und Marktbedeutung, VerkaufsflachengroRe und Sortimentsaufteilung ab.
Hinzu kommen aber auch die Gesamtattraktivitat des Standortes sowie die
standortbezogene Wettbewerbsintensitat.

= Fir das Vorhaben sind diesbezliglich folgende Faktoren zu berlicksichtigen:

= Bei dem projektierten Edeka-Markt (Lebensmittelvollsortimenter)
handelt es sich um eine Verlagerung/Neuaufstellung des bislang am
Standort Untere Au 1a lokalisierten Bestandsstandort (Frischemarkt
Bauer). Der Anbieter beinhaltet derzeit auf einer Verkaufsflache von
rd. 1.770 m? (rd. 1.190 m? Lebensmittelmarkt, rd. 500 m? Getranke-
markt, rd. 80 m? Windfang; Quelle: Edeka) einen raumlich separierten
Getranke-markt.

o ZukUlnftig soll der Anbieter auf einer maximalen Verkaufsflache von
1.320 m? agieren. Dabei wird die Getrankemarkt-Abteilung des
Bestandsmarktes ausgegliedert und in einem separaten, benachbarten
Objekt als Getrankefachmarkt neu aufgestellt.

= Unter der Berlicksichtigung der standort-, potenzial- sowie wettbe-

werbsseitigen Rahmenbedingungen legen die Gutachter fiir den Edeka-
Bestandsmarkt ein Brutto-Umsatzvolumen von derzeit rd. 8,5 Mio. Euro
p.a. fest. Davon entfallen rd. 7,9 Mio. Euro auf die periodischen
Bedarfsgliter und rd. 0,6 Mio. Euro auf die aperiodischen Rand-
sortimente des Supermarktes. Dies entspricht einer durchschnittlichen
Raumleistung/Flachenproduktivitat von rd. 4.800 Euro pro m? Verkaufs-
flache.

Damit bewegt sich die durchschnittliche Flachenproduktivitat des
Edeka-Bestandsmarktes splirbar Giber dem Durchschnitt von rd. 4.600
Euro pro m? Verkaufsflache, die in den Struktur- und Marktdaten des
bayerischen Einzelhandels ausgewiesen sind und ist somit als "Worst-
Case-Ansatz" zu bewerten.*

Demnach bewegen sich die in den Struktur- und Marktdaten ausge-
wiesenen durchschnittlichen Raumleistungen/Flachenproduktivitaten
fur einen Supermarkt bis 2.500 m? Verkaufsflache zwischen 4.200 Euro
(Unterer Wert), 4.600 Euro (Mittelwert) und 5.200 Euro (Oberer Wert).

*Bayerisches Staatsministerium flr Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie:
Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels 2024, S. 16 34
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Zukiinftig leistungsstarkster Standortverbund im Stadtgebiet von

Miinnerstadt

Die Umsatzleistung des Nahversorgungszentrums (ll)

= Fir den verlagerten und neu aufgestellten Edeka-Markt mit einer maxi-
malen Verkaufsflache von 1.320 m? wird von Seiten der Gutachter
folgender Brutto-Umsatz prognostiziert.

= Der neu positionierte Edeka-Markt wird aller Voraussicht nach ein
Brutto-Umsatzvolumen von rd. 6,9 Mio. Euro p.a. erwirtschaften. Davon
entfallen rd. 6,5 Mio. Euro auf die aperiodischen Sortimente (Nah-
versorgung) und rd. 0,4 Mio. Euro auf die aperiodischen Rand-
sortimente.

= Die dabei zugrunde gelegte durchschnittliche Flachenproduktivitat liegt
damit bei rd. 5.200 Euro pro m? Verkaufsflache und bildet somit den
Oberkantenwert der Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels 2024
fur Supermarkte bis 2.500 m? Verkaufsflache ab. Dies ist zum einen mit
der deutlich geringeren Verkaufsflachenausstattung des neuen Super-
marktes zu begriinden, zum anderen durch die Auslagerung des Ge-
trankemarktes, der deutlich geringere Flachenproduktivitaten aufweist.

o Angesichts der unterdurchschnittlichen einzelhandelsrelevanten Kauf-
kraftausstattung in der Stadt Miinnerstadt, der hohen Wettbewerbs-
dichte im regionalen Standortumfeld sowie der liberschaubaren Ein-
wohner- und Nachfrageplattform im perspektivischen Einzugsgebiet, ist
die zugrunde gelegte Flachenproduktivitat damit als Worst-Case-Ansatz
zu bewerten.

= Unter der Berlicksichtigung der standort-, potenzial- sowie wettbe-

werbsseitigen Rahmenbedingungen legen die Gutachter flir den
projektierten Getrankefachmarkt mit einer maximalen Verkaufsflache
von 880 m? ein Brutto-Umsatzvolumen von rd. 1,6 Mio. Euro p.a. fest.
Die dabei zugrunde gelegte durchschnittlichen Flachenproduktivitat von
rd. 1.800 Euro pro m? Verkaufsflache bewegt sich somit im 'Mittelfeld'
der ausgewiesenen Werte der Struktur- und Marktdaten des Einzel-
handels 2024.* Angesichts der standort-, potenzial- und wettbewerbs-
seitigen Rahmenbedingungen in der Stadt Minnerstadt ist dieser Wert
als "Worst-Case-Ansatz" zu bewerten.

Flr den projektierten Lebensmitteldiscounter mit einer maximalen
Verkaufsflache von 1.200 m? prognostizieren die Gutachter ein Brutto-
Umsatzvolumen von rd. 7,2 Mio. Euro p.a. Davon entfallen rd. 6,5 Mio.
Euro auf die nahversorgungsrelevanten Sortimente (periodische
Bedarfsglter) und rd. 0,7 Mio. Euro auf die aperiodischen Rand-
sortimente (Aktionswaren).

Auch hier bewegt sich die zugrunde gelegte durchschnittliche Flachen-
produktivitdt mit rd. 6.000 Euro pro m? Verkaufsflache im 'Mittelfeld'
der ausgewiesenen Werte der Struktur- und Marktdaten des Einzel-
handels 2024 und ist als Worst-Case-Ansatz zu bewerten.

*Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels 2024, S. 16: Raumleistung Getrankemarkt
1.600 Euro/m? VKF bis 2.000 Euro/m? VKF 35
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Zukiinftig leistungsstarkster Standortverbund im Stadtgebiet von
Miunnerstadt

Die Umsatzleistung des Nahversorgungszentrums (lll)

= Fir den projektierten Drogeriemarkt mit einer maximalen Verkaufsflache = Damit belduft sich das prognostizierte Brutto-Umsatzvolumen des

von 750 m? wird von Seiten der Gutachter folgender Brutto-Umsatz
prognostiziert.

o Der Drogeriemarkt wird aller Voraussicht nach ein Brutto-Umsatz-
volumen von rd. 4,6 Mio. Euro p.a. erwirtschaften. Davon entfallen rd.
3,8 Mio. Euro auf die aperiodischen Sortimente und rd. 0,8 Mio. Euro

auf die aperiodischen Randsortimente (u.a. Spielware, Geschenkartikel).

= Die dabei zugrunde gelegte durchschnittliche Flachenproduktivitat liegt
damit bei rd. 6.200 Euro pro m? Verkaufsflache und bildet somit den
Mittelwert der Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels 2024 fir
Drogeriemarkte ab.*

o Angesichts der unterdurchschnittlichen einzelhandelsrelevanten Kauf-
kraftausstattung in der Stadt Minnerstadt, der hohen Wettbewerbs-
dichte im regionalen Standortumfeld sowie der tiberschaubaren Ein-
wohner- und Nachfrageplattform im perspektivischen Einzugsgebiet, ist
die zugrunde gelegte Flachenproduktivitat damit als Worst-Case-Ansatz
zu bewerten.

*Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels 2024, S. 24: Raumleistung Drogeriemarkt
4.400 Euro/m? VKF bis 7.500 Euro/m? VKF

projektierten Nahversorgungszentrums mit einer maximalen Verkaufs-
flache von 4.150 m? in Summe auf rd. 20,3 Mio. Euro p.a. Davon entfallen
rd. 18,4 Mio. Euro auf die nahversorgungsrelevanten Sortimente
(periodischen Bedarfsgiter) sowie rd. 1,9 Mio. Euro auf die aperiodischen
Bedarfsgiter (Non-Food-Sortimente). Der Angebotsschwerpunkt des
projektierten Nahversorgungszentrums liegt somit eindeutig im Bereich
der nahversorgungsrelevanten Sortimente.

Damit bildet das projektierte Nahversorgungszentrum zukiinftig den
flachenseitig groBten sowie leistungsstarksten Einzelhandelsverbund in
der Stadt Minnerstadt und ist zugleich neuer Kristallisationspunkt der
Nahversorgung.

Unter Bertlicksichtigung der siedlungs- und versorgungsstrukturellen
Rahmenbedingungen sind im Sinne eines Worst Case-Ansatzes die maxi-
mal erreichbaren Marktanteile des geplanten Nahversorgungszentrums zu
ermitteln.
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Zukiinftig leistungsstarkster Standortverbund im Stadtgebiet von
Miinnerstadt

Die Umsatzleistung des Nahversorgungszentrums (IV)

Durchschnittliche

Nah t Verkaufsfliche Flachenproduktivitat Umsatz (in Mio. €) Nahversorgungsrelevanter Umsatz sonstige
anversorgungszentrum ! Euro pro m? ' Umsatz (in Mio. €) Sortimente (in Mio. €)
Verkaufsflache

Edeka - Bestand 1.770 4.800 8,5 7,9 0,6

Edeka - Planung 1.320 5.200 6,9 6,5 0,4
Getrankemarkt - Planung 880 1.800 1,6 1,6 -
Lebensmitteldiscounter - Planung 1.200 6.000 7,2 6,5 0,7
Drogeriemarkt - Planung 750 6.200 4,6 3,8 0,8

Planvorhaben gesamt

Quelle: BBE-Berechnungen 2024, Rundungsdifferenzen moglich
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Der Grofiteil des Umsatzes von rd. 20,3 Mio. Euro p.a. wird aus der

Stadt Minnerstadt rekrutiert

Marktanteile des Vorhabens

: Nahversorgungsrelevantes Umsatz- Kaufkraft- Umsatz-
Bereich

Kaufkraftpotenzial erwartung  bindung anteil
in Mio. € in Mio. € in % in %
Zone | (Kerneinzugsgebiet) 33,1 14,6 44% 79%
Zone Il (Nahbereich) 21,7 3,0 14% 17%
Diffuse Umsatzzufliisse 4%

Nahversorgungsrelevante
gung 100%
Sortimente

Sonstige Sortimente

Quelle: BBE-Berechnungen 2024, Rundungsdifferenzen méglich

Das projektierte Nahversorgungszentrum wird aller Voraussicht
nach im Einzugsgebiet einen Umsatz in Hohe von rd. 17,6 Mio.
Euro p.a. erzielen, was einer Bindungsquote (Marktanteil) von
rd. 32 % entspricht. Bezogen auf den prognostizierten Gesamt-
umsatz des geplanten Nahversorgungszentrums von rd. 20,3
Mio. Euro entspricht dies einem Umsatzanteil von rd. 87 %.

In der Zone 1 (Stadt Miinnerstadt) wird voraussichtlich ein
Marktanteil von rd. 44 % bei den nahversorgungsrelevanten
Sortimenten erreicht, so dass in dieser Zone ein Umsatz von rd.
14,6 Mio. Euro p.a. generiert werden kann.

= Fir die Zone 2 (erweitertes Einzugsgebiet) ist ein deutlich

geringerer Marktanteil von rd. 14 % anzunehmen.

Die diffusen Streuumsatze von auRerhalb des abgegrenzten
Einzugsgebietes belaufen sich auf rd. 0,8 Mio. Euro und re-
sultieren in erster Linie aus der verkehrsorientierten Lage des
projektierten Nahversorgungszentrums an der B 287 .

Unter der Berticksichtigung der Nonfood-Randsortimente be-
lauft sich die Umsatzerwartung fir das projektierte Nahver-
sorgungszentrum nach BBE-Prognose in einer Groflenordnung
von insgesamt rd. 20,3 Mio. Euro p.a. ("Worst-Case-Szenario").

Damit wird insgesamt deutlich, dass das geplante Nahver-
sorgungszentrum in erster Linie der wohnortnahen Grund-
versorgung in der Stadt Minnerstadt dient. 38
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Gesamtumsatz des Nahversorgungszentrums als Grundlage fiir die

Betrachtung der zu erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen

Umverteilungseffekte - Methodik

= Fir die Betrachtung der zu erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen
sind die durch das projektierte Nahversorgungszentrum induzierten
Umverteilungseffekte fur die ansassigen Betriebe relevant. Dabei ist
grundsatzlich das Gesamtvorhaben zu betrachten.

= Da die Bestandsfiliale des Edeka-Marktes jedoch langjahrig am Markt
ansassig ist und ihre Wettbewerbswirkungen somit bereits in der Ver-
gangenheit entfaltet hat, ist im Zuge der geplanten Neuaufstellung des
Edeka-Marktes nur das Umsatz-Delta zwischen dem Bestandsmarkt und
dem projektierten/verlagerten Edeka-Markt zu bericksichtigen.

= Da der neu aufgestellte Edeka-Markt, aufgrund der Auslagerung der
aktuellen Getrankemarktabteilung, seine Verkaufsflache von derzeit rd.
1.770 m? um rd. 25 % auf rd. 1.320 m? reduziert, resultiert aus der
Neuaufstellung kein Mehrumsatz. Zwar ist zum einen zu beriicksichtigen,
dass der Anbieter durch seinen neuen/modernen Marktauftritt eine
Attraktivitatssteigerung erfahrt und diese auch von Seiten der Gutachter
durch eine spurbar hohere Flachenproduktivitat von rd. 5.200 Euro pro m?
Verkaufsflache gewirdigt wird. Zum anderen 'verliert' der Lebens-
mittelmarkt jedoch seine bisherige Solitarstellung und wird zukiinftig
unmittelbar mit Wettbewerbern (Discounter, Getrankemarkt, Drogerie-
markt) am Neu-Standort konfrontiert, die hohe Sortimentsiber-
schneidungen zum Edeka-Markt aufweisen.

= Bei der Beurteilung, ob im Rahmen der Neuaufstellung eines bestehenden

Einzelhandelsbetriebes Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
der Standortkommune oder benachbarter Kommunen zu erwarten sind,
ist demnach zu bericksichtigen, dass der neu aufgestellte Einzelhandels-
betrieb in seiner bisherigen (genehmigten) GrolRe bereits am Unter-
suchungsstandort vorhanden ist.

Vor diesem Hintergrund resultiert daraus fiir das projektierte Nahversor-
gungszentrum ein umverteilungsrelevanter Brutto-Umsatz in H6he von rd.
11,8 Mio. Euro p.a., wobei davon rd. 10,5 Mio. Euro auf die Food-Sorti-
mente (periodische Bedarfsgliter) und rd. 1,3 Mio. Euro auf die Non-Food-
Sortimente (aperiodische Bedarfsgiter) entfallen.*

* Die Nonfood-Sortimente nehmen einen sehr deutlich untergeordneten Anteil des Planvorhabens ein und
verteilen sich zudem noch auf Kleinstflachen unterschiedlicher Randsortimente. Aufgrund einer Reihe von
Wettbewerbern, die diesen Angeboten gegeniliberstehen sowie der vergleichsweise geringen, sortiments-
bezogenen Einzelhandelsumsatze, kann davon ausgegangen werden, dass standortbezogen keine Umsatz-
verlagerungseffekte ausgeldst werden, die stadtebaulich relevante Auswirkungen nach sich ziehen wiirden.
Vor diesem Hintergrund werden im Folgenden ausschlie8lich die nahversorgungsrelevanten Sortimente

einer genaueren Betrachtung unterzogen.
40
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Marktpositionierungen, Entfernung und Zeitdistanz-
empfindlichkeit beeinflussen die Hohe der Umsatzverluste

Umverteilungseffekte - Annahmen

Der Abschatzung der zu erwartenden Umsatzverlagerungseffekte liegen folgende Annahmen zugrunde::

Die durch die Ansiedlungsvorhaben hervorgerufenen Umsatzverlagerungen gehen in erster Linie zu Lasten derjenigen Wettbewerber, die
eine vergleichbare Marktpositionierung und Angebotsausrichtung aufweisen. Dies bedeutet, dass als Hauptwettbewerber des
Planvorhabens die im Wettbewerbsumfeld ansassigen groReren Lebensmittelanbieter anzusehen sind. Der kleinteilige Einzelhandel (z. B.
Lebensmittelfachgeschafte) steht dagegen aufgrund der eingeschrankten Sortimentsiiberschneidungen und der abweichenden
Marktpositionierung nur in begrenztem Wettbewerb mit dem Planvorhaben.

Mit zunehmender Entfernung zum Projektstandort nimmt die Starke der Umsatzverlagerungseffekte ab. Dies bedeutet, dass Wettbewerber
im naheren Umfeld des Vorhabens starker von Umsatzverlagerungen betroffen sind als weiter entfernt liegende Einzelhandelsbetriebe.
Dies resultiert daraus, dass die Attraktivitat von Einzelhandelseinrichtungen aus Sicht der Konsumenten mit zunehmender Zeitdistanz und
dem damit verbundenen steigenden Zeit- und Kostenaufwand abnimmt.

Die Zeitdistanzempfindlichkeit der einzelnen Sortimente ist jedoch unterschiedlich und wird wesentlich durch den Warenwert und die
Haufigkeit der Nachfrage bestimmt. So weisen insbesondere Giiter des taglichen Bedarfs - wie z.B. Lebensmittel und Drogeriewaren -
aufgrund des relativ niedrigen Warenwertes sowie der vergleichsweise hohen Einkaufshaufigkeit eine hohe Zeitdistanzempfindlichkeit auf.
Dies hat zur Folge, dass die Nachfrage nach diesen Glitern bereits bei einer relativ geringen Zunahme der Zeitdistanzen deutlich zuriickgeht.

41

© BBE Handelsberatung GmbH. All rights reserved. Proprietary and confidential.



BBE

Anderung des raumlichen Einkaufsverhaltens fithrt zu Umsatzverlusten bei
den Wettbewerbern

Umverteilungseffekte - Kaufkraftstrom-Modellrechnung

= Fir die Betrachtung der zu erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen = Auf Basis dieses Simulationsmodells kdnnen Aussagen dartber getroffen
sind die durch das Vorhaben induzierten Umverteilungseffekte fur die werden, welche Standorte durch die Realisierung der geplanten Einzel-
ansassigen Betriebe relevant. Dabei ist grundsatzlich das Gesamtvorhaben handelsentwicklung in welchem Umfang von Umsatzverlusten in den
zu betrachten. relevanten Sortimentsbereichen betroffen sein werden.

= Ausgehend vom Status quo werden die Veranderungen der = Dabei ist zu bericksichtigen, dass der im Realisierungsfall am Planstandort
Kaufkraftstrome im Rahmen einer Kaufkraftstrom-Modellrechnung zu erwartende Mehrumsatz zwangslaufig Anbietern an anderer Stelle
simuliert (siehe Seite 38). In das Prognosemodell flieRen folgende verloren geht, da durch die Realisierung nicht mehr Kaufkraft generiert,
Faktoren ein: sondern diese lediglich zwischen den unterschiedlichen Wettbewerbs-

standorten umverteilt wird.
o Einwohnerzahlen und einzelhandelsrelevante Kaufkraft im

Untersuchungsgebiet, = Dies ist grundsatzlich als Ausdruck erwiinschten und zuldssigen Wett-
bewerbs zu sehen. Erst wenn die ausgeldsten Umsatzumverteilungen
Groflenordnungen annehmen, die den Fortbestand von Betrieben an
schiitzenswerten Standorten gefahrden konnten, sind negative stadte-
= Standorte, Dimensionierung und Attraktivitat der relevanten bauliche Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO nicht aus-

Wettbewerber, zuschlielen.

= Zeitdistanzen im Einkaufsverkehr zwischen den Kundenwohnorten im
Untersuchungsgebiet und den relevanten Wettbewerbsstandorten,

o Attraktivitat des projektierten Nahversorgungszentrums.
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Akzeptable / Unkritische Umsatzumverteilungseffekte in allen Standortlagen

Umsatzumverteilungseffekte

Verkaufs- Umsatzumverteilung
Standortkategorie und Hauptwettbewerber L1 Umsatz’
flache Planvorhaben gesamt
in Mio. € in Mio. € in %
Minnerstadt Innenstadt (ZVB) u.a. Tante Enso 540 3,5 0,1 2,8
Munnerstadt sonstiges Stadtgebiet u.a. Netto, ABO 2.650 9,5 1,2 12,6
Miinnerstadt Gesamt 3.190 13,1 1,3 9,9
Bad Neflstadt a.d. Saale Innenstadt (ZVB) 3.160 16,5 04 24
u.a. Miiller, Nah & Gut
Bad Neustadt a.d. Saale GW Saalestral3
ad Neus a' a 'aafe aalestraRe 6.930 317 41 12,9
u.a. tegut, Lidl, Aldi, Mix Markt, dm, Sagasser, logo
Bad Neustadt a.d. Saale Pecht Einkaufswelt
ad Neustadt a . aale Pecht Einkaufswe 5 950 15.9 12 75
u.a. Kaufland, Action
Bad Neustadt a.d. Saale Industriegebiet-Nord
ad Neustadt a aale n ustriegebiet-Nor T 25,2 0.9 36
u.a. E-Center, Norma, Aldi
Bad Neustadt a.d. Saale sonstiges Stadtgebiet
8 8 2.200 10,4 (*) (*)
2x tegut, Netto
Bad Neustadt a.d. Saale Gesamt 18.720 99,7 6,6 6,6

" nur nahversorgungsrelevante Sortimentsanteile (Nahrungs- und Genussmittel/Drogeriewaren)
(*) marginal / nicht messbar
BBE Handelsberatung 2024; Rundungsdifferenzen méglich 43

© BBE Handelsberatung GmbH. All rights reserved. Proprietary and confidential.



BBE

Akzeptable / Unkritische Umsatzumverteilungseffekte in allen Standortlagen

Umsatzumverteilungseffekte

Verkaufs- Umsatzumverteilung
Standortkategorie und Hauptwettbewerber L1 Umsatz®
flache Planvorhaben gesamt
in Mio. € in Mio. € in %
Bad Kissingen Innenstadt (ZVB) u.a. Miiller, Edeka 1.500 9,4 0,1 1,1
Bad Kissingen GW Spitzwi
u.a : E-sCsenf:r, LGidl, i\F/)di, dr:,SIflorma >-600 30,0 0.9 30
Bad Kissingen GW ehem. Kaserne u.a. Kaufland, logo 3.030 15,6 0,3 1,9
5.a c;:.l tK;;s;.llzg;:q,Gl\\I/Zr(:c:t;Sr::ﬁs, logo 4.430 23,7 *) )
Bad Kissingen Gewerbegebiet-Siid u.a. Netto, Aldi 1.800 9,8 (*) (*)
Bad Kissingen Gesamt 15.820 88,5 1,3 1,5
MaRbach u.a. Rewe, Norma 2.740 15,1 0,8 5,3
Sonstiger Untersuchungsraum u.a. Nah & Gut, tegut 1.120 5,4 (*) (*)
Diffuse Umsatzumverteilung .. .. 0,5 ..

Umsatzumverteilung insgesamt

" nur nahversorgungsrelevante Sortimentsanteile (Nahrungs- und Genussmittel/Drogeriewaren)
(*) marginal / nicht messbar
BBE Handelsberatung 2024; Rundungsdifferenzen méglich 44
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Akzeptable / Unkritische Umsatzumverteilungseffekte in allen Standortlagen

Umsatzumverteilungseffekte — Kommentierung (I)

Im Hinblick auf die durch das Vorhaben zu erwartenden Umsatz-
umverteilungen ergeben sich aus den o. g. Annahmen folgende
Konsequenzen:

= Fir die projektrelevanten Anbieter in der Innenstadt von Miinnerstadt
(zentraler Versorgungsbereich) werden von Seiten der Gutachter Um-
verteilungseffekte in Hohe von maximal rd. 0,1 Mio. Euro bzw. rd. 2,8 %
prognostiziert. Damit bewegt sich die prognostizierte Umverteilungsquote
deutlich unterhalb der 10 % Orientierungsschwelle. Aufgrund der
historischen Bausubstanz sowie der kleinteiligen Parzellenstruktur, stehen
in der Altstadt keine Flachen zur Verfligung, die die Ansiedlung groR-
flachiger Einzelhandelsformate ermdglicht. Vor diesem Hintergrund
fokussieren sich die nahversorgungsrelevanten Angebotsstrukturen auf
das Ladenhandwerk (Backer/Metzger), Spezialanbieter (Naturkost) sowie
einen hybriden 24/7-City-Markt. GroRflachige und filialisierte Lebens-
mittelmarkte, die eine splirbare Wettbewerbsrelevanz zum projektierten
Nahversorgungszentrum aufweisen wiirden, existieren nicht. Daher kann
von gutachterlicher Seite ausgeschlossen werden, dass mit Realisierung
des Projektvorhabens die wirtschaftliche Tragfahigkeit einzelner Betriebe
bzw. die Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereiches von
Minnerstadt 'in Frage gestellt wird'.

BBE

= Fir die projektrelevanten Angebotsstrukturen im sonstigen Stadtgebiet

von Miinnerstadt, werden voraussichtlich Umverteilungseffekte in Hohe
von rd. 1,2 Mio. Euro bzw. rd. 12,6 % ausgeldst. Dabei fokussieren sich die
zu erwartenden Auswirkungen in erster Linie auf den Erganzungsstandort
an der Bahnhofstral3e. In diesem Bereich ist flir die beiden Anbieter Netto
Markendiscount sowie ABO Getrankemarkt mit spirbaren Wettbewerbs-
wirkungen zu rechnen. Da die Ansiedlung einer zweiten Netto-Filiale im
Stadtgebiet von Minnerstadt jedoch aulier Frage steht, diirfte der gut
aufgestellte Netto-Bestandsmarkt auch zukiinftig eine ausreichende
Kundenbindung aufweisen, um wirtschaftlich tragfahig am Markt zu
agieren. Demgegentber kann von Seiten der BBE Handelsberatung nicht
ganzlich ausgeschlossen werden, dass der 'in die Jahre' gekommene ABO
Getrankemarkt den Wettbewerb mit einem modernen Getrankefach-
markt zuklinftig nicht Stand halt, zumal dieser im Standortverbund mit
weiteren Anbietern (Edeka, Lebensmitteldiscounter, Drogeriemarkt)
agieren wird. Aber selbst im Worst-Case-Szenario einer Betriebsaufgabe
des ABO Getrankemarktes wirde dies keine spiirbare Beeintrachtigung
der wohnortnahen Grundversorgung im Stadtgebiet von Miinnerstadt
nach sich ziehen, da letztendlich ein bestehender Anbieter durch einen
neuen Anbieter ausgetauscht wirde.
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Akzeptable / Unkritische Umsatzumverteilungseffekte in allen Standortlagen

Umsatzumverteilungseffekte — Kommentierung (Il)

= |n Summe wiirde die Stadt Miinnerstadt zweifelsfrei durch die Re-
alisierung des Nahversorgungszentrums profitieren, da bislang eine sehr
'Uberschaubare' nahversorgungsrelevante Angebotsausstattung vorliegt.
Um ein breiteres bzw. differenzierteres Nahversorgungsangebot vorzu-
finden, ist die Wohnbevolkerung aktuell 'gezwungen' alternative Stand-
ortlagen in den benachbarten Oberzentren Bad Kissingen und insbe-
sondere Bad Neustadt a.d. Saale aufzusuchen. Mit Umsetzung des Vor-
habens konnten die derzeit stattfindenden Kaufkraftabfllisse aus dem
Stadtgebiet deutlich verringert werden, ohne die bestehenden Einzel-
handelsstrukturen zu gefahrden. Somit wiirde das Grundzentrum Mdinner-
stadt seinem zentral6rtlichen Versorgungsauftrag zukiinftig besser gerecht
werden.

= Fir die Innenstadt von Bad Neustadt a.d. Saale (zentraler Versorgungs-
bereich) erwarten die Gutachter voraussichtlich Umverteilungseffekte in
Hohe von maximal rd. 0,4 Mio. Euro bzw. rd. 2,4 %. Auch hier kann gut-
achterlicherseits ausgeschlossen, dass infolge der Realisierung des Nahver-
sorgungszentrums in der Stadt Miinnerstadt, Einzelhandelsbetriebe in
ihrer wirtschaftlichen Existenz gefahrdet werden. Wettbewerbswirkungen
sind lediglich mit dem Miller Drogeriefachmarkt zu erwarten. Der groR3-
flachige und zentral gelegene Anbieter ist jedoch als sehr leistungsstark
einzuschatzen und dirfte die zu erwartenden Umverteilungseffekte
‘problemlos' auffangen kénnen.

BBE

= Das Gros der zu erwartenden Umverteilungseffekte dirften aller Voraus-

sicht nach die projektrelevanten Angebotsstrukturen im Gewerbegebiet
an der Saalestra3e 'schultern' mussen. In diesem Bereich ist in Summe mit
Umverteilungseffekten in Hohe von rd. 4,1 Mio. Euro bzw. rd. 12,9 % zu
rechnen. Die Fachmarktlage verfligt, neben einer Reihe von Einzelhandels-
fachmarkten des mittel- und langfristigen Bedarfs (u.a. Obi, Wolf Bike,
Tedi, Fressnapf, Takko), Gber zahlreiche nahversorgungsrelevante Anbieter
(z.B. tegut, Lidl, Aldi, dm, logo, Sagasser) und ist straRenverkehlich sehr gut
aus Minnerstadt erreichbar. Dementsprechend dirfte ein GroRteil der
aktuellen nahversorgungsrelevanten Versorgungseinkaufe der Minner-
stadter Bevolkerung in diesem Bereich stattfinden. Aufgrund der zahl-
reichen Anbieter, deren wirtschaftliche Basis insbesondere auf der Wohn-
bevolkerung von Bad Neustadt a.d. Saale beruht, kdnnen einzelbe-
triebliche Schliefungen ausgeschlossen werden. Die Wettbewerbs-
wirkungen sind daher als Ausdruck eines allgemein zulassigen Wett-
bewerbs zu interpretieren, zumal es sich bei der Standortlage um keinen
schitzenswerten Bereich im Sinne eines zentralen Versorgungsbereiches
handelt.
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Akzeptable / Unkritische Umsatzumverteilungseffekte in allen Standortlagen

Umsatzumverteilungseffekte — Kommentierung (lll)

= Fir die Standortlage des Kaufland SB-Warenhauses im Umfeld der Pecht

Einkaufswelt prognostizieren die Gutachter Umverteilungseffekte in einer

Grollenordnung von maximal rd. 1,2 Mio. Euro bzw. rd. 7,5 %. Damit
dirfte eine splirbare Wettbewerbswirkung auf das SB-Warenhaus ein-
hergehen. Der Anbieter Kaufland befindet sich jedoch im Umfeld einer

aulderst leistungsstraken Fachmarktagglomeration, die eine tiberregionale

Ausstrahlungskraft auf die landlichen Regionen der Umgebung aufweist.
So befinden sich im naheren Standortumfeld u.a. ein Media Elektrofach-
markt, ein Intersport-Fachmarkt sowie verschiedene Mode- und Ein-

richtungshauser der Pecht Einkaufswelt. Dementsprechend wird auch die
wirtschaftliche Basis des Kaufland-Marktes, bei Realisierung eines Nahver-

sorgungszentrums in Minnerstadt, nicht 'wegbrechen’.

® |m Industriegebiet-Nord von Bad Neustadt a.d. Saale erwarten die
Gutachter voraussichtlich Umverteilungseffekte in Hohe von rd. 0,9 Mio.
Euro bzw. rd. 3,6 % . Somit fallen die 6konomischen Auswirkungen in
einem unkritischen Rahmen aus. Die dort lokalisierten Wettbewerber
(E-Center, Aldi, Norma) befinden sich zudem in einem dynamischen
Standortumfeld. Aktuell findet auf dem sog. Heinlein-Areal eine neue

Projektentwicklung statt. Dabei verlagert und vergréf3ert sich der Norma-

Bestandsmarkt und wird zudem durch eine Burger-King-Filiale sowie
Backerei Pappert arrondiert.

BBE

Fir die projektrelevanten Angebotsstrukturen im sonstigen Stadtgebiet
von Bad Neustadt a.d. Saale sehen die Gutachter keine messbaren
Auswirkungen. Die dort lokalisierten Lebensmittelmarkte tegut und Netto
agieren als Solitarstandorte in Wohngebietslage und sind demnach Utber-
wiegend auf die wohnortnahe Grundversorgung im naheren Standort-
umfeld ausgerichtet. Spurbare Wettbewerbswirkungen zum projektierten
Nahversorgungszentrum in der Stadt Minnerstadt sind somit nicht zu
erwarten.

= Fir die Innenstadt von Bad Kissingen (zentraler Versorgungsbereich)

gehen die Gutachter nur von sehr geringfligigen Umverteilungseffekten in
einer maximalen Auspragung von rd. 0,1 Mio. Euro bzw. rd. 1,1 % aus. Die
hier lokalisierten Wettbewerber Miller Drogeriemarkt sowie Edeka
werden durch die Realisierung des Nahversorgungszentrum in Minner-
stadt nur marginal tangiert, da diese in erster Linie von den Frequenzen
der Innenstadt-Besuchern bzw. Touristen/Kurgasten profitieren und nicht
im Wettbewerb mit den Versorgungsstrukturen des Grundzentrums
stehen.
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BBE

Akzeptable / Unkritische Umsatzumverteilungseffekte in allen Standortlagen

Umsatzumverteilungseffekte — Kommentierung (V)

= Demgegenlber weisen die nahversorgungsrelevanten Angebotsstrukturen = Fir die projektrelevanten Angebotsstrukturen im sudlichen Stadtgebiet

im Umfeld der Spitzwiese eine gewisse Wettbewerbsrelevanz auf. Fir
diesen Bereich prognostiziert die BBE Handelsberatung Umverteilungs-
effekte in Hohe von rd. 0,9 Mio. Euro bzw. rd. 3,0 %. Die dort lokalisierten
projektrelevanten Anbieter E-Center, Lidl, Aldi, Norma und dm weisen
splirbare Angebotsliberschneidungen zum projektierten Nahversorgungs-
zentrum in Minnerstadt auf und sind straBenverkehrlich gut aus dem
Grundzentrum erreichbar. Einzelbetriebliche Auswirkungen, die die
wirtschaftliche Tragfahigkeit der Anbieter gefahrden, kdnnen jedoch
angesichts der 'Uberschaubaren' Hohe der Umverteilungseffekte gut-
achterlich ausgeschlossen werden.

= |m Gewerbegebiet ehemalige Kaserne an der KasernenstralRe befinden
sich zahlreiche Einzelhandelsfachmarkte. Neben einem Hellweg Baumarkt
sowie einer Fachmarktzeile mit den Anbietern JYSK, Tedi, KiK, K+K,
Fressnapf sowie logo Getrankemarkt ist auf ein Kaufland SB-Warenhaus
hinzuweisen. Vor dem Hintergrund des in Bad Neustadt a.d. Saale lo-
kalisierten Kaufland-Marktes, der eine kiirzere Erreichbarkeit von Minner-
stadt aufweist, ist flir das SB-Warenhaus in Bad Kissingen mit deutlich
geringeren Umverteilungseffekten in Hohe von rd. 0,3 Mio. Euro bzw. rd.
1,9 % zu rechnen.

von Ba Kissingen (Garitz-Siid und Gewerbegebiet-Siid) erwarten die
Gutachter keine messbaren Auswirkungen durch das projektierte Nah-
versorgungszentrum in Minnerstadt, da vergleichbare bzw. leistungs-
starkere Standortlagen eine kiirzere Zeit-Wege-Distanz in Richtung
Munnerstadt aufweisen.

Fir den Markt MaRRbach und die dort ansassigen Lebensmittelmarkte
Rewe und Norma prognostizieren die Gutachter Umverteilungseffekte in
einer maximalen Auspragung von rd. 0,8 Mio. Euro bzw. rd. 5,3 %. Derzeit
orientieren sich die MaBbacher Einwohner, aufgrund intensiver Arbeits-
marktverflechtungen, insbesondere in Richtung des Oberzentrums
Schweinfurt. Mit Realisierung des projektierten Nahversorgungszentrums
dirfte jedoch auch der Standort Miinnerstadt starker in den Fokus der
nahversorgungsrelevanten Bedarfsdeckung riicken, sodass splirbare Wett-
bewerbswirkungen auf die lokalen Nahversorgungsstrukturen zu erwarten
sind. Diese bewegen sich jedoch auf einzelbetrieblicher Ebne in einem
akzeptablen Bereich, zumal die Anbieter Rewe und Norma auf eine aus-
reichende Mantelbevolkerung vor Ort reflektieren kénnen.
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BBE

Akzeptable / Unkritische Umsatzumverteilungseffekte in allen Standortlagen

Umsatzumverteilungseffekte — Kommentierung (V)

= Fir die nahversorgungsrelevanten Angebotsstrukturen im sonstigen = AbschlieBend ist darauf hinzuweisen, dass es sich bei dem Prognose-
Untersuchungsraum ist nur mit marginalen (nicht messbaren) Um- modell zum Umsatzvolumen des projektierten Nahversorgungszentrums
verteilungseffekten zu rechnen. Dabei handelt es sich entweder um in Miinnerstadt um einen "Worst-Case-Ansatz" handelt. Demnach ist
Ladenhandwerksbetriebe, Hofladen oder kleine SB-Supermarkte (Nah & davon auszugehen, dass die Auswirkungen des Projektvorhabens in der
Gut), die ausschlieBlich der wohnortnahen Grundversorgung in den Realitdt insgesamt in einem geringeren Umfang ausfallen werden.
jeweiligen Ortsteilen/Gemeinden dienen. Flachen- und angebotsseitig
stellen diese Anbieter keine relevanten Wettbewerber zum = Insgesamt betrachtet konnen somit durch die geplante Realisierung eines
Projektvorhaben in Miinnerstadt dar. Nahversorgungszentrums in der Stadt Miinnerstadt negative Aus-

wirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche sowie die wohnort-

= Zudem wird eine UmsatzgrélRe von max. rd. 0,5 Mio. Euro im Rahmen nahe Grundversorgung im Untersuchungsraum auf Basis von § 11 Abs. 3

einer diffusen Umverteilung von auBerhalb des Untersuchungsraumes BauNVO ausgeschlossen werden.

generiert. Dies steht in erster Linie in Verbindung mit der verkehrs-
glnstigen Lage des projektierten Nahversorgungszentrums unmittelbar an
der B 287.

= Bei den Non-Food-Sortimenten wird ein Umsatz von rd. 1,3 Mio. Euro
ausgewiesen. Dieser verteilt sich jedoch auf eine sehr groRe Anzahl von
Sortimenten und Anbietern, weshalb eine Aufgliederung auf einzelne
Standorte modell-Theoretisch nicht nachvollziehbar ist.
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Funktions- und Entwicklungsfahigkeit von zentralen
Versorgungsbereichen und der wohnungsnahen Versorgung

Stadtebaulich relevante Auswirkungen gemalR § 11 Abs. 3 BauNVO

Stadtebaulich relevante Auswirkungen liegen somit regelmafig dann vor, wenn

die Versorgung der Bevdlkerung erheblich eingeschrankt wird, weil infolge eines Planvorhabens flachendeckende
Geschaftsaufgaben bzw. Aufgaben strukturpragender Betriebe in zentralen Versorgungsbereichen oder an wohnungsnahen
Standorten zu befiirchten sind oder

das Planvorhaben zu Leerstanden und damit zu einer Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche

fuhrt oder

das Vorhaben (geplante) Ansiedlungen in zentralen Versorgungsbereichen verhindern kénnte.
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Es liegen keine stadtebaulich negativen Auswirkungen vor

Stadtebauliche Bewertung (l)

Stadtebaulich negative Auswirkungen gemal’ § 11 Abs. 3 BauNVO auf
zentrale Versorgungsbereiche sowie die wohnungsnahe Versorgung im
Untersuchungsgebiet konnen aus folgenden Griinden ausgeschlossen
werden:

= Flr die Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen ist von Bedeutung,
dass das Vorhaben nach Realisierung ein Nahversorgungszentrum in einer
nachhaltig marktiiblichen GréfRenordnung an einem stadtebaulich
integrierten Standort darstellt. Das Nahversorgungszentrum tbernimmt
somit eine wichtige Funktion fiir die wohnortnahe Grundversorgung im
Grundzentrum Muinnerstadt.

= Das Vorhaben wird nach unserer Prognose einen Umsatz von maximal
rd. 11,8 Mio. Euro p.a. erreichen, wovon auf den Bereich der nahver-
sorgungsrelevanten Sortimente mit rd. 10,5 Mio. Euro der weitaus grofite
Umsatzanteil entfallt. Dieser wird vorrangig aus der Bindung
Munnerstadter Kaufkraft resultieren, die bisher an andere
Angebotsstandorte abfliel3t.

Neben den nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereichen Nahrungs-
und Genussmittel sowie Drogeriewaren werden nur in sehr unter-
geordnetem Umfang sonstige Non-Food-Sortimente (v. a. Randsortimente)
angeboten.

Das Planvorhaben tragt zu einer quantitativen und qualitativen Weiter-
entwicklung der Nahversorgungsstruktur in der Stadt Miinnerstadt bei und
ist als deutliche Verbesserung der wohnortnahen Grundversorgung zu
bewerten.

Durch die Realisierung des Nahversorgungszentrums kdnnen die be-
stehenden Kaufkraftabfliisse aus der Stadt Minnerstadt deutlich reduziert
und die wohnungsnahe Grundversorgung spirbar verbessert werden.

In Bezug auf die zentralen Versorgungsbereiche innerhalb des Unter-
suchungsraumes werden mit 1,1 bis max. 2,8 % der Bestandsumsatze
Werte deutlich unter 10 % des aktuellen Umsatzes und damit Um-
verteilungseffekte in stadtebaulich vertraglicher GroRenordnung
ausgelost.*

* Die Funktionsfahigkeit von zentralen Versorgungsbereiche sind in der Regel wesentlich beeintrachtigt, wenn dort aufgrund des Vorhabens und des zu erwartenden Umsatzabflusses
Geschéftsaufgaben drohen. Anhaltswert fiir eine derartige Annahme ist bei zentren- oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten ein Umsatzverlust von ca. 10 %. 52
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Es liegen keine stadtebaulich negativen Auswirkungen vor

Stadtebauliche Bewertung (ll)

= Die Funktionsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche im
Untersuchungsraum muss daher nicht in Frage gestellt werden.

= Auch die Umlenkungen gegeniliber den sonstigen wohnortnahen Ver-
sorgungsstrukturen im Untersuchungsraum bewegen sich auf einem
akzeptablen/unkritischen Niveau und ziehen keine splirbare Be-
eintrachtigung des Nahversorgungsnetzes nach sich.

= SchlieBlich wird auch die Entwicklungsfahigkeit der zentralen Versorgungs-
bereiche und der wohnungsnahen Versorgung in anderen Kommunen
angesichts der Hohe der prognostizierten Umverteilungseffekte nicht
eingeschrankt.
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Zusammenfassung

Fazit der Auswirkungsanalyse ()

Die vorstehenden Ausfihrungen und Darstellungen zeigen, dass durch die
geplante Ansiedlung eines Nahversorgungszentrums auf dem Seger-Areal in
der Stadt Mulnnerstadt keine negativen Auswirkungen auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche oder die wohnortnahe Grundversorgung im Sinne von

§ 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten sind.

Diese Beurteilung beruht im Wesentlichen auf folgenden Punkten:

* Die Mibeg Development GmbH (MIBEG) plant die Realisierung eines
Nahversorgungszentrums auf dem sog. Seger-Areal, einer Konversions-
flache im nordlichen Kernstadtgebiet von Minnerstadt.

= Der in der Aufstellung befindliche vorhabenbezogene Bebauungsplan
"Einzelhandel westlich der Meininger StraRe " sieht dabei die Festsetzung
folgender Flachen vor:

= Edeka Lebensmittelvollsortimenter mit max. 1.320 m? Verkaufsflache
(Verlagerung des bereits an der "Untere Au" ansassigen Anbieters
Frischemarkt Bauer)

= Getrankemarkt mit max. 880 m? Verkaufsflache

= Lebensmittel-Discounter mit max. 1.200 m? Verkaufsflache

= Drogeriemarkt mit max. 750 m? Verkaufsflache

= Summe der Verkaufsflichen max. 4.150 m?

= Gastronomie max. 200 m? Nutzflache

Zeitgleich soll der Altstandort von Edeka (Frischemarkt Bauer) an der
"Untere Au" Giberplant werden, sodass dort zukiinftig kein Lebensmittel-
markt mehr zuldssig ist. Ebenfalls hat der Stadtrat von Minnerstadt die
Aufhebung des Bebauungsplanes "Sondergebiet Einzelhandel" im Bereich
"AuRere Lache" beschlossen.

Eine Vorabstimmung mit der Regierung von Unterfranken ist bereits
erfolgt. Zur fachlichen Absicherung ist demnach gutachterlich nachzu-
weisen, dass durch die Realisierung des Nahversorgungszentrums keine
negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sowie die
wohnortnahe Grundversorgung im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO aus-
geldst werden.

Der Standortbereich wird derzeit noch durch die Seger Recycling und
Transporte GmbH genutzt und weist zusammen mit einer Avia Tankstelle
einen gewerblichen Charakter auf. Unmittelbar stidlich des Projektareals
befindet sich der zu verlagernde Edeka (Bauer) Supermarkt nebst KiK
Textildiscounter. Unmittelbar 6stlich des Standortbereiches - vis-a-vis der
B 287 - grenzt ein Wohngebiet an und die Minnerstadter Innenstadt
befindet sich rd. 400 m sidlich. Der Projektstandort verflgt somit Gber ein
fulllaufiges Nahpotenzial und weist eine einzelhdandlerische Vorpragung
auf. Die nichstgelegene OPNV-Haltestelle befindet sich rd. 300 m stidlich.
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Zusammenfassung

Fazit der Auswirkungsanalyse (lIl)

Der Projektstandort wird im Zentrenkonzept von Minnerstadt als zentral
im Kernort gelegen sowie als etablierter Versorgungsstandort mit Waren
des taglichen Bedarfs charakterisiert.

Das perspektivische Einzugsgebiet des nahversorgungszentrums gliedert
sich in das Kerneinzugsgebiet (Stadt Miinnerstadt) sowie ein erweitertes
Einzugsgebiet (nordlich angrenzenden Gemeinden Burglauer sowie
Strahlungen, in stidlicher Richtung werden die MalRbacher Gemeindeteile
Poppenlauer und Weichtungen erreicht) und umfasst in Summe eine
Einwohnerplattform von 12.474 Einwohnern.

Gemald den Prognoseberechnungen erreicht das projektierte Nahver-
sorgungszentrum einen umverteilungsrelevanten Brutto-Umsatz in Hohe
von rd. 11,8 Mio. Euro p.a., wobei davon rd. 10,5 Mio. Euro auf die Food-
Sortimente (periodische Bedarfsgiiter) und rd. 1,3 Mio. Euro auf die Non-
Food-Sortimente (aperiodische Bedarfsglter) entfallen.

Im Hinblick auf die moglichen Auswirkungen des Projektvorhabens ist zwar
mit einer Intensivierung des Wettbewerbs, insbesondere auf die Nahver-
sorgungsstrukturen in der Stadt Bad Neustadt a.d. Saale, zu rechnen, gut-
achterlicherseits konnen jedoch negative Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche sowie die wohnortnahe Grundversorgung im Unter-
suchungsraum auf Basis von § 11 Abs. 3 BauNVO ausgeschlossen werden.

= |n Bezug auf die zentralen Versorgungsbereiche innerhalb des Unter-

suchungsraumes werden mit 1,1 bis max. 2,8 % der Bestandsumsatze
Werte deutlich unter 10 % des aktuellen Umsatzes und damit Um-
verteilungseffekte in stadtebaulich vertraglicher GroBenordnung
ausgelost.

Die Funktionsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche im Unter-
suchungsraum wird daher nicht in Frage gestellt. Auch die Umlenkungen
gegeniuber den wohnortnahen Versorgungsstrukturen im Untersuchungs-
raum bewegen sich auf einem akzeptablen/unkritischen Niveau und
haben keine Beeintrachtigungen des Nahversorgungsnetzes zur Folge.

In Summe wiirde die Stadt Miinnerstadt zweifelsfrei durch die Re-
alisierung des Nahversorgungszentrums profitieren, da bislang eine sehr
'liberschaubare' nahversorgungsrelevante Angebotsausstattung vorliegt.
Um ein breiteres bzw. differenzierteres Nahversorgungsangebot vorzu-
finden, ist die Wohnbevolkerung aktuell 'gezwungen' alternative Stand-
ortlagen in den benachbarten Oberzentren Bad Kissingen und insbe-
sondere Bad Neustadt a.d. Saale aufzusuchen.
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Zusammenfassung

Fazit der Auswirkungsanalyse (lIl)

= Mit Umsetzung des Vorhabens kdnnten die derzeit stattfindenden Kauf-
kraftabfliisse aus dem Stadtgebiet deutlich verringert werden, ohne die
bestehenden Einzelhandelsstrukturen zu gefahrden. Somit wiirde das
Grundzentrum Minnerstadt seinem zentral6rtlichen Versorgungsauftrag

zukiinftig besser gerecht werden.

18. Dezember 2024
BBE Handelsberatung GmbH

L& ,’{/J\“w 6[

i.V. Andreas Weidmann i.V. Markus Wotruba

© BBE Handelsberatung GmbH. All rights reserved. Proprietary and confidential.
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